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Vitaminen voor samenwerking, peper voor uitvoering 
Spaanse 
gebiedsontv\7ikkeling 
Gebiedsontwikkeling vraagt om jarenlange samenwerking tussen publieke en private partijen. 
De onderlinge relatie wordt in Nederland in menig project zwaar op de proef gesteld. In de 
Spaanse regio Valencia heeft een nieuwe wet - LRAU genaamd - ertoe geleid dat gebieden 
(soms jaren) sneller ontwikkeld worden en de woningproductie sterk is toegenomen. 
Onderdelen daarvan zijn interessant om ook in ons land toe te passen. 
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Figuur 1 
Anno 2006 is het 
Valenciaans model in 
bijna alle regie's 
ingevoerd. 
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■r^B    et 'Valenciaans model' lijkt een wondermid- 
H      H    del. Een betere samenwerking tussen 
^^H ^^M publieke en private partijen, snellere plan- 
vorming en betere wijken. Maar de resultaten liegen niet. 
Sinds de invoering van de wet in 1994 is de woning- 
bouwproductie in Valencia sterk gestegen, en is de kwa- 
liteit van openbare ruimte en voorzieningen toegenomen. 
Het succes van Valencia is ook de andere Spaanse regie's 
niet ontgaan. Anno 2006 is het Valenciaans model in 
bijna alle andere regio's ingevoerd en worden in heel 
Spanje - 'weilanden' en binnenstedelijke locaties, locaties 
met duizenden woningen en kleine herstructurehngsloca- 
ties - volgens deze spelregels ontwikkeld. Hoogste tijd om 
de resultaten ook in Nederland seheus te bestuderen. 
'•^« '   T_ .*■ 
LRAU is een regionale wet die gedetailleerd de proces- 
stappen van gebiedsontwikkeling voorschrijft.' De wet 
stelt heldere spelregels waaraan gemeente en marktpartij- 
en zich dienen te houden bij het (her)ontwikkelen van 
gebieden. Net als in Nederland beschrijft de wet dat de 
gemeenteraad het te realiseren programma voor een 
locatie vaststelt, dat de gemeente besluit over ruimtelijke 
plannen en de overheid het exclusieve recht heeft om 
bestemmingen te wijzigen. LRAU beschrijft ook wat de 
rechten en plichten zijn van de grondeigenaren. Hoewel 
LRAU en de Nederlandse wet veel op elkaar lijken, is een 
aantal verschillen interessant omdat ze een vitaliserende 
werking op de samenwerking en de uitvoering hebben. In 
dit artikel een vergelijking tussen gebiedsontwikkeling in 
Nederland en Spanje. 
Van grondpositie naar 
grondexploitatie 
In Nederland geldt 'wie de grond heeft, heeft de macht'. 
Een overheid zonder grondpositie kan geen ontwikkeling 
afdwingen, een marktpartij zonder grondpositie praat niet 
mee over het plan. Zonder grond profiteert een gemeente 
niet van de waardeontwikkeling waardoor publieke voor- 
zieningen onder druk komen. De publiek-phvate grond- 
verhoudingen bepalen ook de manier waarop de grond- 
exploitatie wordt opgezet. Hebben marktpartijen grond, 
dan leidt het bijna altijd tot een grondexploitatie volgens 
het traditioneel model met een bouwclaim, of een joint 
venture-model. Als we ook de planfase daarbij betrekken, 
ziet de samenwerking er uit als weergegeven in figuur 2. 
Valencia laat een ander plaatje zien. Het wijkt eigenlijk 
maar op een paar punten af van de Nederlandse model- 
len. Het stokje wordt sneller overgedragen. Nadat de 
gemeente haar ambities in doelen en randvoorwaarden 
heeft geformuleerd, maakt de urbaniseerder het urbanisa- 
tieplan dat bestaat uit een stedenbouwkundig plan, een 
ontwerp-bestemmingsplan, een plan voor de openbare 
ruimte en een grondexploitatieraming. In Nederland is het 
vrijwel altijd de overheid die deze plannen maakt.^ 
Marktpartijen worden als ze betrokken worden meestal 
geconsulteerd. Ofwel de inbreng is vrijblijvend. Een dui- 
delijk verschil met de Nederlandse situatie is ook dat de 
urbaniseerder in Spanje geen vastgoed ontwikkelt. Zijn 
werkzaamheden stoppen bij het opieveren van de infra- 
structuur, openbare ruimte en bebouwbare kavels. Een 
derde verschil is de aard van de urbaniseerder. Wat is dat 
voor soort partij? 
In de meerderheid van de 
gevallen wordt het 
urbaniseren uitgevoerd door 
een marktpartij 
In twintig tot dertig procent van de gevallen is de Spaanse 
overheid de urbaniseerder, die daarvoor meestal een apart 
bedrijf begint. In de meerderheid van de gevallen wordt 
het urbaniseren uitgevoerd door een marktpartij. De plan- 
fase in Valencia wordt dan gebruikt als een tenderproce- 
dure. Interessant is om te zien dat het urbaniseren in 
Spanje niet alleen uitgevoerd wordt door bouwbedrijven 
of projectontwikkelaars. Ook civieltechnische, architectoni- 
sche of stedenbouwkundige ontwerpbureaus dingen soms 
mee. Ze laten zien dat ze geloven in de waarde van door 
hun ontwikkelde opiossingen of concepten. 
Een heldere procesarchitectuur 
De snelle doorgifte van het stokje aan de urbaniseerder 
heeft een heldere procesarchitectuur tot doel. Die bestaat 
uit een heldere verdeling van taken en verantwoordelijk- 
heden, en de onderkenning dat overheid en marktpartijen 
het spel alleen goed kunnen spelen als de ander zijn taak 
ook naar behoren uitvoert. Hoe werkt dat in Spanje? 
Heldere publieke doelen zijn condities voor een 
urbaniseerder 
De gemeente stelt de publieke doelen en de (soms zeer 
gedetailleerde) randvoorwaarden vast. Het operationalise- 
ren ervan, het invullen van deze doelen, is de taak van de 
urbaniseerder. Deze taakverdeling brengt Spaanse 
gemeenten ertoe om snel - binnen enkele maanden - 
doelen en randvoorwaarden te formuleren. Die druk is 
groot, omdat de invloed op de inhoud van het plan 
nadien beperkt is. LRAU gaat echter verder dan alleen 
een beschrijving van de taakverdeling. De wet definieert 
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ook uit weike activiteiten die taken bestaan en stelt eisen Figuur 2 
aan de kwaliteit van de uitvoering van die taken. Die drie Valencia en Nederland 
zaken zijn belangrijke condities voor een urbaniseerder schematisch. 
om te kunnen handelen. 
Een urbaniseerder moet 'doen wat ie zegt' 
Omgekeerd zijn helderheid over het plan van de urbani- 
seerder en de garantie dat afspraken over de uitvoering 
bindend zijn, essentiele voorwaarden voor een overheid 
om regie op afstand in te vullen. Ook in dat laatste voor- 
ziet LRAU. De wet schrijft voor wat de inhoud is van een 
urbanisatieplan en vraagt harde bankgaranties voor de 
uitvoeringskosten. 
Publiek en private belangen vroeg geborgd 
Het gevolg is een eenvoudige taakverdeling die middels 
gedetailleerde voorschriften geborgd is. Het resultaat is 
dat publieke en private belangen al vroeg in het proces 
geborgd zijn. Dat is ongetwijfeld ook een van de redenen 
waarom de wet in Spanje zowel door linkse als rechtse 
regeringen wordt ingevoerd. In Nederland wordt deze 
zekerheid pas bereikt als over alle aspecten - plankwalitei- 
ten, verdeling van taken, verantwoordelijkheden, kosten, 
opbrengsten, winst en risico's, ook van de woningen die 
pas over vijftien jaar opgeleverd zullen worden - overeen- 
stemming bereikt is. Dat vraagt veel tijd en blijkt zodra 
veranderingen zich aandienen al snel een schijnzekerheid. 
Planfase drie tot zeven maanden 
Deze spelregels leiden in Spanje tot een aanzienlijke ver- 
snelling van het planproces. De planfase die daarvoor in 
Spanje - net als in Nederland - jaren kon duren, is verkort 
tot enkele maanden. De gemeente wordt aangezet snel 
haar publieke prioriteiten te stellen. Sectorale stammen- 
strijd tussen gemeentelijke diensten is overbodig; het ope- 
rationaliseren van de doelen gebeurt door de urbaniseer- 
der die het plan voordraagt voor goedkeuring aan de 
raad. De diensten hebben een belangrijke voorwaarden- 
scheppende taak en een toetsende rol, en alleen in 
bepaalde gevallen een ontwerpende. 
a 
Rechten grondeigenaren helder 
En de grondeigenaren? Net als in Nederland zijn ze in de 
urbanisatiefase een partij om te consulteren en meer niet. 
LRAU borgt we! hun belangen en rechten. De positie van 
grondeigenaren is anders dan die in Nederland. Ze heb- 
ben in Spanje meer verplichtingen en minder hindermacht 
waardoor ze de urbanisatie niet l<unnen frustreren (zie de 
kadertekst). Dat is opnieuw een belangrijke voorwaarde 
voor de urbaniseerder om risico te kunnen nemen. Daar 
staat een aantal rechten tegenover. LRAU biedt grondei- 
genaren snel zekerheid dat de urbanisatie ieidt tot 
waardevolle bouwrechten. Die bovendien naar evenredig- 
heid van de inbreng worden berekend en niet de uit- 
komst zijn van pesterij van het type 'gefeliciteerd, u mag 
het kerkhof zelf realiseren'. LRAU borgt ook dat gemeen- 
te en urbaniseerder de grondeigenaren niet onevenredig 
met kosten opzadelen. Zo is gedetailleerd vastgelegd (en 
bestaat er inmiddels in Spanje veel jurisprudentie) weike 
kosten we! en niet mogen w/orden doorberekend aan de 
eigenaren. 
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Intelligente selectie van de 
urbaniseerder 
Een tweede vitaliserend element is de Valenciaanse 
manier om de urbaniseerder te selecteren. Een drietal 
aspecten daarvan verdient het om in ons land uitgepro- 
beerd te worden. We bespreken ze hieronder. 
Rekenen en tekenen In een hand 
In Spanje is het ontwerpen van het stedenbouwkundig 
plan onderdeel van de selectieprocedure. De urbaniseer- 
der is ook de aannemer en nsicodrager van de uitvoe- 
ringskosten. Dat brengt het 'rekenen en tekenen' in 
Spanje in een hand, die van een ondernemer (of onderne- 
mend gezelschap^) die gedreven wordt door financieel 
resultaat. Het optimaliseren van de verhouding tussen 
kosten en opbrengsten in verschillende stedenbouwkundi- 
ge varianten is belangrijk voor de urbaniseerder om gese- 
lecteerd te w^orden. 
Je zou kunnen zeggen dat Valencia selecteert op toege- 
voegde waarde. Het voorstel met de hoogste toegevoeg- 
de waarde heeft de meeste kans om geselecteerd te wor- 
den. Dat heeft immers de meeste middelen om publieke 
doelen hoogwaardig in te vullen en organiseert de hoog- 
ste waardeontwikkeling voor de grondeigenaren. LRAU 
regelt ook een correcte verdeling tussen deze twee belan- 
gen. De urbaniseerder zelf verdient aan de werkzaamhe- 
den, waardoor hij direct belang heeft in een hoge kwa- 
liteit van de infrastructuur en de openbare ruimte: zijn 
winstmarge is een percentage van die totale kosten. AAaar 
hij heeft ook belang in creatieve en innovatieve oplossin- 
gen die de risico's van eventuele kostenoverschrijdingen 
beperken. 
In ons land blijken afspraken 
in de praktijk nooit zo hard als 
gedacht 
Een Zaim-norm voor gebiedsontwikkeling 
De manier waarop over deze financiele aspecten contrac- 
tuele afspraken worden gemaakt, zijn het bestuderen 
waard. In ons land blijken afspraken in de praktijk nooit 
zo hard als gedacht. De pps (publiek-private samenwer- 
king) mag zich immers niet afsluiten voor veranderende 
omstandigheden, is toch opgericht om win-winsituaties te 
benutten? De praktijk is meestal dat de pps een perma- 
nente onderhandelingstafel is waar alle financiele en 
inhoudelijke aspecten tegelijkertijd bediscussieerd worden. 
Typische PPS-discussie 
'De brug valt duurder uit' 
'Dan leggen we hem toch drie jaar later aan' 
'Kan het niet uit de woningprijzen, die 
zijn dit jaar weer flink gestegen' 
'Ja, maar de bouwkosten veel harder' 
'Als we nou eens minder sociale 
woningen doen' 
'Onbespreekbaar' 
In Spanje bestaat de opiossing uit een variant op de 
Zalm-norm maar dan voor gebiedsontwikkeling. De 
essentie is dat over kosten en opbrengsten separate 
afspraken gemaakt worden. De afspraken tussen 
gemeente en urbaniseerder betreffen alleen de kosten- 
kant van de urbanisatie. De urbaniseerder garandeert 
dat hij het urbanisatieplan uitvoert tegen bepaalde 
kosten. Alle mee- en tegenvallers aan de kostenkant van 
de grondexploitatie zijn voor rekening van de urbani- 
seerder. Gemeente en urbaniseerder maken dus geen 
afspraken over de opbrengstenkant en alle aspecten die 
samenhangen met de prijs voor het vastgoed. De urba- 
niseerder garandeert in zijn biedvoorstel aan de grondei- 
genaren een prijs voor het bouwrecht dat ontstaat. De 
grondeigenaar kan de rekening immers voldoen in vier- 
kante meters 'bouwrechten'. Alle risico's die voortvloei- 
en uit het grondeigendom zijn en blijven echter voor 
rekening van de grondeigenaren." 
rekenen en tekenen in een hand 
een Zaimnorm voor gebiedsontwikkeiing 
publieke transparantie 
Deze afspraken blijken in Valencia te werken. De over- 
heid heeft duidelijkheid weike publieke doelen gereali- 
seerd worden, en de zekerheid dat ze betaald worden 
uit de gebiedsexploitatie. De grondeigenaren weten na 
selectie van de urbaniseerder weIke rekening ze mogen 
vervi/achten, hebben een prijsgarantie op hun bouwrech- 
ten maar ook de vrijheid cm deze op een later tijdstip te 
verkopen. Discussies over inneem- en uitneemwaardes - 
in ons land vaak de oorzaak van vertraging en frustratie 
- van de grond zijn met deze financiele spelregels niet 
meer nodig. 
Staat Valencia wel open voor win-winsituaties? 
Ook in Spanje leiden nieuwe kansen wel tot aanpassing 
van plannen. Belangrijk is wel dat alle partijen dan echt 
daar de voordelen van moeten plukken. Creatieve rede- 
neringen van het type investeer jij, dan pluk ik de baten 
wel hoeven in Spanje niet eens te worden geagendeerd. 
Publieke transparantie 
Een derde interessant aspect aan de Valenciaanse selec- 
tieprocedure is de transparantie ervan, Alle concurreren- 
de voorstellen worden paginagroot in de kranten gepu- 
bliceerd, en verschillende stedenbouwkundige voorstel- 
len worden in het openbaar bediscussieerd. Een direct 
gevolg van die transparantie is dat in de regio's waar het 
Valenciaans model is ingevoerd, de controle op de kwa- 
liteit niet alleen door de gemeente, maar ook door de 
grondeigenaren - die de rekeningen betalen - wordt ver- 
richt. 
Waarom zouden ze? 
Wij hebben regelmatig horen stellen dat het in Nederland 
niet zai voorkomen dat partijen zonder grondpositie bereid 
zouden zijn hun ideeen in te brengen in een tenderproce- 
dure. Wij denken van wel. De urbaniseerder krijgt een 
redelijke vergoeding voor zijn uitvoerende werkzaamhe- 
den, maar vooral de kans om zijn dee! van de toegevoeg- 
de waarde te cashen. Dat is de manier om zonder voorin- 
vestehngen in grond en zonder jarenlange onderhandelin- 
gen met de gemeente een aanzienlijke resultaat te realise- 
ren. Daarnaast zijn er urbaniseerders die een belang heb- 
ben om bouwrechten te kopen om een deel van het vast- 
goed te kunnen ontwikkelen. 
Maar misschien is een overtuigender argument wel dat het 
in Spanje gebeurt. Daar dingen civieltechnische en steden- 
bouwkundige ontwerpbureaus met een vernieuwend con- 
cept mee en treden bouwbedrijven op als gebiedsontwik- 
kelaar om positie te krijgen in bouwprojecten en daarmee 
continuTteit in de werkvoorraad te garanderen. 
.^■A~, Valencia 
,-v 
Spaanse peper voor snelle uitvoering 
Het derde element dat we graag onder de aandacht 
brengen is de op snelheid gerichte uitvoenng. Ook hier 
kan Valencia als inspiratiebron dienen voor vernieuwing. 
Om een voorbeeld te noemen: met het besluit van de 
gemeenteraad om akkoord te gaan met het urbanisatie- 
en bestemmingsplan worden ook alle noodzakelijke ver- 
gunningen geacht te zijn afgegeven. Een ander voor- 
beeld is de manier waarop omgegaan wordt met de 
bepaling van plankosten als bedrijfsverplaatsing. In 
Nederland is de gemeente de procedurevoerder en 
bepaalt de rechter de hoogte van de vergoeding. In 
Spanje definieert de wet een maximale vergoeding, die 
door de urbaniseerder bij de rechter ter discussie kan 
worden gesteld. Het zijn twee voorbeelden hoe de wet- 
gever in Valencia hindermacht heeft vermeden en een 
urbaniseerder prikkelt om kosten te beheersen. Voor der- 
gelijke regelingen is in ons land natuurlijk wel wetswijzi- 
ging nodig. 
Jarenlang heronderhandelen 
op verschillende 
schaakborden is geen 
basis om vertrouwen op te 
bouwen 
Er zijn echter ook aspecten die we in Nederland nu al 
kunnen toepassen. Interessant is bijvoorbeeld de inzet van 
vrijwillige ruilverkaveling, en het in een vroeg stadium 
maken van afspraken over een redelijke verdeling van 
kosten en opbrengsten. In Nederland kennen we geen 
ruilverkaveling meer, en is het kostenverhaal onder repa- 
ratie. Maar dat hoeft een ontwikkelende overheid of een 
Nederlandse urbaniseerder er niet van te weerhouden om 
grondeigenaren te verleiden ja te zeggen tegen vrijwillige 
ruilverkaveling en meebetalen aan publieke voorzieningen 
in ruil voor een redelijke toedeling van de baten. Dat 
levert uiteindelijk geen juridisch sluitende aanpak op - 
daarvoor is wetswijziging noodzakelijk - maar wel snel 
duidelijkheid weIke grondeigenaren zich cooperatief dan 
wel als free rider opstellen. Het opent ook de mogelijk- 
Figuur 4 
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held maatwerkafspraken te maken die publiekrechtelijk 
soms lastig liggen. 
Dat levert procedureel voordeel op omdat er veel minder 
publieke procedures en beroep op de rechterlijke macht 
hoeft te worden gedaan. Interessant is liet cm te verken- 
nen hoe voorstellen door een overheid of urbaniseerder - 
ook voordat er een bestemmingsplan is - door de recliter 
als minnelijke verwerving kunnen worden gezien. Dat zou 
een nog grotere procedurele versneliing kunnen opleveren. 
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Orriols in Valencia. Af sluitend 
Bijna alle kavels zijn Wij denken dat Valencia een aantal inspirerende vitami- 
bebouwd. nen voor de Nederlandse praktijk biedt. In een aantal 
(foto: Demetrio gevallen heeft ze dat al gedaan. In de Zuidplaspolder 
Mufioz Gielen) overweegt de overheid de grondeigenaren pro-actief te 
benaderen en verhandelbare bouwrechten aan te bieden 
tegen medewerking aan onder andere kostenverhaal. In 
Rotterdam was de gemeente bereid de Spaanse plicht tot 
ontvankelijkheid te spiegelen aan een binnenstadslocatie, 
en laten de marktpartijen die daar actief zijn zich in de 
opzet van de urbanisatie en de behandeling van overige 
grondeigenaren inspireren door Valencia. 
Maar ook op andere locaties kan een heldere procesarchi- 
tectuur ertoe leiden dat een gemeente sneller publieke 
ambities formuleert en ondernemerschap gebruikt voor 
een efficiente operationalisering ervan. In geval van een 
tenderprocedure biedt Valencia aanknopingspunten om 
voorstellen te laten concurreren op toegevoegde waarde. 
Voor pps-samenwerkingsverbanden bieden de Zaimnorm 
voor gebiedsontwikkeling en de publieke transparantie 
aspecten waarmee men morgen aan de slag kan. 
Voor een aantal andere aspecten is een wetswijziging 
nodig. Dat laat onverlet dat een ondernemende overheid 
ook privaatrechtelijk afspraken kan maken om grondeige- 
naren bijvoorbeeld te verleiden te participeren in een ruil- 
verkaveling en mee te betalen aan publieke voorzienin- 
gen. 
LRAU maakt onderscheid tussen grondexploitatie en opstalontwik- 
keling. De grondexploitatie heet 'urbaniseren' en de partij die het 
urbanisatieplan maakt en uitvoert (inclusief alle infrastructuur en 
openbare ruimte) de urbaniseerder De urbanisatie is afgerond met 
het opleveren van bebouwbare kavels, die daarna door de grond- 
eigenaren kunnen worden bebouwd met vastgoed. 
Hoe ziet een planproces eruit? 
Planontwikkeling kan in Valencia starten op initiatief van de over- 
heid en van grondeigenaren, maar ook op initiatief van een derde 
partij die geVnteresseerd is in de uitvoering van urbanisatiewerk- 
zaamheden. Ook als deze partij geen grond heeft. Als de gemeen- 
te van mening is dat het initiatief past in haar ruimtelijke beleid, 
kan de gemeente een openbare selectieprocedure starten. 
ledereen kan in Spanje dus een urbanisatieplan indienen, of een 
verzoek tot het starten van urbanisatie doen. Bij een competitie 
tussen verschillende urbaniseerders dienen ze allemaai in te die- 
nen: 
• een gedetailleerd stedenbouwkundig plan 
• een vertaling daarvan in een ontwerp-bestemmingsplan 
• een plan voor de infrastructuur en de openbare ruimte 
• een grondexploitatieberekening 
• een kostengarantie voor realisatie van de urbanisatie 
Alle voorstellen worden in dagbladen gepubliceerd en toegelicht. 
In die fase trachten urbaniseerders draagvlak te krijgen onder 
grondeigenaren voor hun voorstel. Uit de ingediende plannen 
selecteert de gemeenteraad het beste voorstel. Zij houdt daarbij 
rekening met het aantal eigenaren dat het plan steunt. Soms 
wordt een extra verduidelijkingsronde uitgevoerd. Met het kiezen 
van het beste plan worden ook alle noodzakelijke vergunningen 
ervoor geacht te zijn afgegeven. 
De geselecteerde urbaniseerder voert alle werkzaamheden uit. De 
grondeigenaren krijgen met enige regelmaat rekeningen die ze 
dienen te betalen in cash of in overdracht van bouwrechten. In 
principe wordt er geen grond overgedragen of onteigend, de uit- 
voering bestaat uit een ruiiverkaveling. Het opstellen van het ruil- 
verkavelingplan gebeurt door de urbaniseerder De gemeenteraad 
keurt het goed of af. Grondeigenaren kunnen kiezen tussen deel- 
name aan ruiiverkaveling of onteigening op basis van een vergoe- 
ding van de marktwaarde. Wanneer zij niet meewerken kan de 
gemeente ruiiverkaveling afdwingen. De urbaniseerder heeft de 
mogelijkheid besiag te leggen op de grond om de werkzaamhe- 
den toch door te kunnen voeren. 
Uiteindelijk krijgen alle grondeigenaren bouwrijpe kavels toebe- 
deeid. Ook als ze niet vrijwillig meewerkten. De gemeente krijgt 
de ingerichte (!) openbare ruimte en de grond voor publieke voor- 
zieningen om niet opgeleverd. Aansluitend op de urbanisatie 
mogen de grondeigenaren de kavels bebouwen. Publieke voorzie- 
ningen als een bibliotheek, een zwembad of een politiebureau, als 
dat voor het sociaal beheer nodig is, worden door de gemeente- 
lijke diensten gerealiseerd. Voor ieder individueel gebouw moet 
een bouwvergunning worden verleend. De gemeente controleert 
op die manier of de bouwaanvraag overeenkomt met het goedge- 
keurde urbanisatieprogramma, de bouwverordening en dergelijke. 
Kostenverhaal en sociale woningbouw? 
LRAU zorgt ervoor dat de kosten van publieke voorzieningen en 
infrastructuur door de pianopbrengsten worden gedragen, Dat 
doet de wet op een andere manier dan in Nederland. Niet de 
overheid verzorgt het kostenverhaal, maar de urbaniseerder. Alle 
kosten voor de aanleg van infrastructuur en openbare ruimte en 
ook de kosten voor het bouwrijpmaken van grond voor publieke 
voorzieningen en sociale woningbouw worden dus rechtstreeks 
door de grondeigenaren aan de urbaniseerder betaald. Anders dan 
in Nederland komt de grond niet in handen van de gemeente. Dat 
heeft als voordeel dat deze dus ook geen risico van kostenstijging 
of waardedaling (bij een neergaande markt) heeft. De bouwkavels 
voor de sociale woningen die in het programma zijn opgenomen 
worden opgeleverd aan de grondeigenaren en vertegenwoordigen 
een waarde in bouwrechten. De waarde is lager dan van reguliere 
bouwrechten omdat vastgelegd is wat aan sociale woningbouw 
verdiend mag worden. Daar staat tegenover dat de verkooprisico's 
ook lager zijn. Sociale woningbouw in Spanje betreft vrijwel uit- 
sjuitend koopwoningen die door goedkope leningen gewild zijn. 
Nederlandse juridische belemmeringen, 
onteigening in Spanje? 
De belangrijkste juridische obstakels in Nederland zijn het ontbre- 
ken van (afdwingbare) ruilverkaveling en de Nederlandse onteige- 
ningswetgeving die free riders lang hindermacht verschaft. De 
nieuwe grondexploitatiewetgeving regelt het kostenverhaal welis- 
waar anders dan in Spanje, maar zai als resultaat hebben dat 
kostenverhaal beter geregeld is en de strategische component van 
onteigening reduceert. Dat zijn belangrijke verbeteringen die een 
Valenciaanse manier van werken beter mogelijk maken. 
Onteigening komt in de Spaanse regio's zelden voor omdat het 
voor eigenaren financieel interessanter is om de bouwrechten te 
verkopen. Onteigening is wel een publieke activiteit. Het wordt in 
gang gezet als grondeigenaren daar een aanvraag bij de gemeen- 
te voor indienen. 
Kritiek 
Er is ook kritiek op het Valenciaans model. Dat er te veel gebouwd 
wordt bijvoorbeeld, van de kant van de milieubeweging die aan- 
tasting van het landschap vreest. Grondeigenaren lobbyden onder 
andere bij het Europees Parlement dat hun rechten beperkt wor- 
den omdat ontwikkeling niet tegengehouden kan worden. Die 
laatste kritieken hebben geleid tot aanpassing op een aantal pro- 
cedurele aspecten als de termijn waarbinnen alternatieve plannen 
kunnen worden ingediend, de informatievoorziening, etc. 
De grootste winst van Valencia is misschien wel dat er 
mogelijkheden zijn om gemeenten en marktpartijen con- 
structiever samen te laten werken. Jarenlang heronder- 
handelen op verschillende schaakborden is geen basis om 
vertrouwen op te bouwen. Die energie kunnen we beter 
steken in de wijken en woningen waar het uiteindelijk om 
gaat. 
Noten 
1. De spelregels staan beknopt in het kader in dit artikel. Voor 
een uitgebreide beschrijving van de wet zie Munoz Gielen, 
Brouwer en Winsemius, 'De Valenciaanse 
Ontwikkelingsplanologie' in Tijdschrift voor de 
Volkshuisvesting 3/2004. Meer informatie over de wet: zie 
Gasco en Munoz Gielen, 2003 en Blanc 1997 en 2003. 
2. Zie ook de Bouwenvelopovereenkomst in het kader van de 
Grote Vereenvoudiging. Stad Amsterdam maakt dan nog altijd 
het stedenbouwkundig plan, de bouwenvelop betreft een 
overeenkomst over de ontwikkeling van het vastgoed en de 
grondprijs. 
3. Het gaat dus niet om wie het doet - ook ambtenaren kunnen 
een ondenemend gezelschap vormen - maar om wat het 
gezelschap drijft. 
4. Pps-en hebben in Nederland soms vergelijkbare afspraken. 
Bijvoorbeeld dat de kosten van ieder wijzigingsvoorstel direct 
aan de inbrengender partij in rekening wordt gebracht. Deze 
afspraken blijven afhankelijk van de bereidheid van mensen 
en organisaties om zich eraan te houden. 
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